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@q%' g\ FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES FESTSETZUNG DURCH TEXT 11. Festsetzung und Zuordnung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnohmen nach 8. Fassadenbegriinung
6864 9 A / A
oIt 6 Art der baulichen Nutzung Planungsrechtliche Festsetzungen: s bs. fa BouGB / gem.Artéa BayNafschG Eine Fassadenbegriinung verbindet die Gartenfldche mit dem Gebdude und kann einen
6865 (\'Lb Die dffentlichen Griinfldchen, sowie die Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur werfvollengestalterischen und okologischen Beitragleisten. Folgende Arten sind
6836 7269/3 7261 Reines Wohngebiet nach § 3 BauNV0 1. Garagen und Nebenanlagen Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und die dort empfehlenswert
6837 gusgeschlossen sind Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe festgesetzten MaoBnohmen dienen dem Ausgleich fiir zu erwartende Eingriffe in
7269/6 7262 des Beherbergungsgewerbes Garagen und Nebenanlogen gemdR S 14 BauNVO, die Gebdude im Sinne der BuyBO Notur  und Landschaft und werden den Baugrundstiicken im WA und WR zugeordnet
6867 WA GRZ 0’4 GFZ 0’8 & 1967 sind, durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Fldchen oder der fir sie aus- Den Baugrundsticken im WA und WR wird ouBerdem gemdl § 9 Abs.1a BuuGB die Akebia guinata Akebie
driicklich ousgewiesenen Fldchen (Gon/ST) errichtet werden ” .
” 0 PD/SD 350_420 q Allgemeines Wohngebiet nach § & BauNVO im Smmgeh\emegends AusgleichsmaBnahme ”Dkukumuﬂuthe Neurod” zugeardnet. Die AF\STD‘LD[WU‘UUNOF‘ Pfeifenwinde
s (\165/ 3 ausgeschlossen sind Schank- und Speisewirtschaften und Betriehe B Ausgleichsmaofinahme “Okokontofldche Neurod” umfasst insgesamt 3.459.229 Punkfe Campsis radicans Trompefenblume
N & 6866 Troufhdhe mox. 6,50m 1 W0/ 100m2 2695 7284 desgBeherbergungsgewerbes P 2. Stellpldtze Hiervon wird diesem Bebauungsplan 543.260 Punkfen zugeordnef Clematis montona rubens Anemonenrebe
2 CLIAY =~ 5 Stellpldfze diirfen nur innerhalb der Uberaubaren Fldchen oder der fir sie 12 Entwiisserung von anfallenden Oberflichenwasser (Regenwasser) auf dtfentlichen Clematis vitalba Gemeine Waldrebe
=3 M o -
c870/2 % 1264 /B Hochstzulissige Anzahl von Wohnungen je Gebdude: usdriicklich ausgewiesenen Flidchen fiir “Stellplidtze/Garagen” angelegt werden bzw. Privatilichen gem§ 9 Abs.1 Nen 14,15 und 20 BauGB ;L:[jzsgsh:{\zmdm wa:tdrebe
N 60 A 2 in diesem Bereich ist je vollstdndig vorhandener 130m? Grund- ) Im Bougebiet ist das “Madifizierte Mischsystem” geplant. Dem Mischwosserkonal Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
bq’(\ﬁ) b%(\x 266 b (\7—%\*/ 1w0/120m sticksfldche mox.1 Wohnung in Wohngebduden zuldssig 3. MaB der baulichen Nutzung wird nur hdusliches Schmutzwasser, sowie behandlungsbedirftiges Niederschlags- Humulus lupulus Hopfen
1264/2 Y Fir Garagen, Stellpldtze und ihre Zufahrten, Nebenanlogen im Sinne des § 14 wasser von z.B. stork verschmutzten, belasteten Strafien-/ Zufahrtsfldchen zu- Lonicera caprifolium Jeldnger jelieber
6870/1 Nc\“ 7260/5 BauNVO, ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche bis zu 25 vom Hundert  gefiihrt. Dieses Mischwasser ist abzuleifen und zu behandeln. Nicht behandlungs- Lonicera henryi Immergr. Heckenkirsche
. .
- . 6\5‘*’ o MaB der baulichen NI.IfZI.II'Ig zuldssig. Ausgenommen sind bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, bediirftiges Niedersthlogswasser ist unmittelbar am Entstehungsort oder nach Porthenotissus guinguefolia Wilder Wein
,1‘ (e \ v o durch die das Baugrundstiick lediglich unferbaut wird (§ 19 Abs.t S.3 BauNVO0). Ableifung zu verrieseln, versickern oder direkt in ein Oberfldchengewtisser Porthenocissus quinguefolin Engelmanii’  Wilder Wein
) e 7260/4 28.GRZ 0,3 Grundfldchenzahl Die zuldssige Geschossfliche kann gemdh § 2710 BauNVO um die Fldchen (Hensbach) einzuleiten. Auf privaten Dach- / Grundstiicksflichen anfallendes Parthenocissus fricuspidata ‘Veitchii®  Wilder Wein
| ~ >N ////”/ » 7263 < nofwendiger Garagen, die unfter der Geldndeoberfldche hergestellt werden, Regenwasser soll z.B. iiber offene Mulden-/Rinnensysteme dem geplanten Polyganum sub Knoterich
o 7y o - \ N 28. GFZ 0'6 Geschossfldchenzahl erhoht werden “zentralen Entwdsserungsgraoben” direkt oder iber Zuleitungssysteme zu Rosa-Hybriden Kletterrosen
1 2 = { 7260/3 7287 Rinnensysteme dem geplanten “zenfralen Enfwtsserungsgroben” direkt oder uber Wisteria sinensis Blauregen
o o NS ‘ A © 28 1+D Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze, wobei das DachgeschoR 4. Offentliche Griinfldchen ( § 9 Abs.1 Nr.15 BauGB iV. m. § 9 Abs. 1 Nr.25 Zuleitungssysteme zu den StraBenmitfelrinnen gefiihrt werden. Eine Finleitung des
A @ ‘ _A nusgebaut werden kann und ein Vollgeschoss sein darf Buchstabe a BauGB) Niederschlogswasser in das kiinftige Konalsystem (Abwasser), soweit tapographisch 9. Oberfldchenwasser bei Starkregenereignissen ( Regelung des Wasserabflusses)
Y $ ~7 7260/2 _ . . . . .
D '\c,D 7115/ s Die Gffentliche Griinfliche mit Zweckhestimmung “zentraler Grinzug” ist als im modifizierten Mischsystem auch ausfihrbor ist, ist m[r’w’T vorgesehen. Nuth”emge Bei den Privatgrundsticken sind on der Schnittstelle zur Landschaft
o S = o 28l Zahl der Vollgeschosse als Hichstgrenze, wobei daos DuchgeschoB  siedlungsnaher Grinraum und Verbindungselement zur freien Landschaft zu hender, technischer Detailplanung der Zuleitungssysteme (“Enfwdsserungspfade”) (Zweckbestimmung als Wiesengraben) zum Auffangen von dem Hang hinabstromenden
o o A T~ 2 7260 726071 nusgebaut werden kann, jedoch kein Vollgeschoss werden darf gestalten und zu pflegen. Baum- und Gehdlzpflanzungen sollen ous Laubbaumarten werden iber Eintrag von Grunddienstbarkeiten naoch der Umlegung diese Mafinohmen Oberfldchenwasser bei Starkregenereignissen MaBnahmen zu treffen
A ‘ ‘ - 1. und 2. Ordnung gemdB der Pflanzlisten unter Nr. 10 erfolgen. Die Herstellung fir die jeweiligen Grundsticksfldchen gesichert und damit gewdhrleistet. Mif . '
% e 2 von Wegebefestigungen und sonstigen bestimmungsgemtBen Einrichtungen (Bidnke, starkem Hangwasser isf zu rechnen. Enfsprechende MaBnanmen sind gemaf 10. Ddcher / Dachneigungen
A - 25 7281/3 28.TH max. Troufhdhe iber der vorhandenen natiirlichen Geltndeober- Abfallkorbe und Beleuchtung u.s.w.) ist zuldssig. Auf den Gffentlichen Grinfldchen S‘N 181?5 f/ 1881:6 fZUTF‘GHEﬂk‘ ATUHQME?LHMQ’/ Drdumugﬁev:usser dlér;m[hf an Ein Wandversatz von Grenzgebduden ist auf der straBenabgewandten Seite bis zu
S ° _ max.6,50m kanfte bis Oberkante Dathhaut straBenseitig in Gebdudemitte mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind die bestimmungsgemdBen Einrichtungen en geptlanten SChmuizwasserkonai angeschiossen werden. bgl. muss gotur ein max.1,30 m Abstand - waagrecht gemessen jeweils von der vordersten Auflenwaond-
) »C - B gemessen (wasserdurchlissige Platzbefestigungen, Spislgeriite, Wege, Fahrradstellplitze efc) ~ c9ener Anschluss on einen separafen Versickerungsschacht ouf dem privafen kanfe der beiden Grenzgebtiude - zuldssig
< ’ e WR GRZ 0,4 GFZ 0,8 zuldssig Grundsfick hergestellt werden Ein HBhenversatz ist mit einer unterschiedlichen Firsthohenenftwicklung bis zu
H % ° A ° ° . P max.70 cm - zwischen den beiden Firsthohen der Grenzgebdude senkrechf
Streuobstwiese Q 2 II' o PD/SD 35°-42 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen 5. Bischungen ( § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB ) e e :
N o ° - -
5 a o - - o Traufhdhe max. 6,50l|'| 1 WO/’]OOI’II2 0 offene Bauweise Boschungen und Magerbetonbetten infolge des Strafenausbaues sind ouf .
| oS o % e 7235 < Privatgrundsticken zu dulden. Bl:ll.lOl"dl'll.ll'lgSl"E(hﬂl(he FESfSEfZUI’IQeI’I: 11. BauNVO
% o % \ mamme— Baugrenze Es gilt die Bounutzungsverordnung BauNVO in der Bekanntmachung der Neufassung
° . 6. Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 1. Ddcher / Dachneigungen vom 23.Januar 1990 (BGBL.S.132) zuletzt gedndert durch Arfikel 3 des Gesefzes
o _ K
kL S (\"LQ /\/// casmenss Bautinie Natur und Landschaft ( § 9 Abs.1 Nr. 20 i.V. m. 25 Buchstabe a und zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
N A // " s A Buchstobe b BauGB) Abweichend konnen ouch andere Dachneigungen und Dochformen zugelassen werden, Wohnbaulond vom 22.April 1993 (BGBI.IS.466)
- \ o > nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig ‘ . ‘ ‘ ‘ soweittechnische Einrichtungen (‘Z‘B‘ SOHHE‘HKDHEKTPPQH,‘ W‘mergurfen”eft“) dies
5 o olo 7241 Die durgesfellten Fldchen sind wie folgt zu erhalten, zu pflegen und zu entwickeln: rfordern. Das StraRen- /Ortshild darf jedoch hierbei nicht beeintrdchtigt werden
b /‘\5/// os o o) Doppelhduser sind mif einheitlicher Geschossigkeit, Dochneigung, Materiol und
v117 o e uw:un < Die der Bebuuung vorgelogerfen Flachen mit der Bestimmung “landsthaft als Park”  Dochforbe auszufiihren. Die zuldssige Drempelhthe  betrdgt mox. 80cm - gemessen
A - . °=°un sind als siedlungsnaher Grinraum und Verbindungselement zur freien Landschaft zu  von Oberkante RohfuBboden bis Oberkonte Sparren im Bereich der “verldngerten
SChUTZDfl.GnZUﬂg 2 © o 7243 gesfalfen und nafurnoh zu ptlegen. Baum- und Geholzpflanzungen sollen aus AuRenwand”
® %
" ° o ‘ - 7 Verkehrsflidchen Laubboumarten 1und 2. Ordnung gemidR der Pflanzlisten Nr. 10d erfolgen. Die Pultddcher ktnnen abweichend hiervon mit einer niedrigeren Dachneigung
7121 N © V\% ° NP 6321729 . Herstellung von neuen Wegeverbindungen und Wegebefestigungen und sonstige - o
A 5 © = 1 \e’o a ab 25°- ausgefihrt werden.
an ) { u:"., © ZEntPuLEP GPUHZUQ bestimmungsgemdfe Einrichtungen (Binke, Abfallkdrbe) sind zuldssig
A7 S I:] StrafBenverkehrsfldchen b)
o
LA ‘ Die der Bebouung vorgelogerten Fldchen mit der Zweckbestimmung “Streucbstwiese” 2. Dachaufbauten und Gauben
7% sind mit alfbekannten und sfandorttypischen, — Obsfbaumhochstdmmen der Duchaufhauten sind bei Gebduden ob mindestens 35° Dachneigung zuldssig, wenn sie
A - [ Geh- und Radweg (ErschlieBungs- und Reinigungsweg) wasser- Auswahlliste Nr. 10d mit einem Stammumfang von 10-12 cm in einem Raster von in Moterial und Farbe wie das Houptdoch bzw. mit Kupfer- oder Zinkblech-
& \ gebundene Wegedecke mit ca. 2,60m Breife entlang des ta 15 X Eﬁm h“f”d einer V:‘ETSTE:“HWE zu begrinen. Es sind keine Zdune oder verkleidung ausgefihrt werden, insgesamt maximal Hdlfte des Hauptfirstes
o \\/ "zenfralen Grinzuges” mit Kanaltrasse (fiir Hausentwdsserung) r]e‘ ere tinrichfungen gesrarrer. E\HEETTEH und zum seitlichen Dachrand einen Abstand von mindesftens 1,25 m Aufgrund § 2 Abs. 1 Satz 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
o 6321/28 einhalten
G0 i X - 7236 7309/1 | Ful Der nordwestliche Rand des Geltungsbereiches mit der Bezeichnung “Schutzpflonzung” Fassung der Bekanntmachung vem 27.08.1997 (BGBL | S. 2741, Berichtigh 1998,
Q)’L ofo \ (\J}\ 6321/32 utiweg ist als Heckenpflanzung ous heimischen, standartgerechten Geholzen anzulegen und S. 137) in der derzeit gelfenden Fossung, Art. 91 Abs. 3 der Baoyerischen Bouardnung
N N 4 \ \\\ ) 2 zu unferhalten. Die zur Anpflanzung vorgesehenen Arten von Strduchern und 3. Grenzgaragen / Carports - BuyBO - in UET Fassung de‘r Bekannfmachung vom 0.08.1997 GVBL. S“AB’
(\\3’ % \\ gl offentliche Stellfldche Bdumen sind der Gehdlzliste Nr. 10e zu enfnehmen. Bie Pflanzung erfolgf im BayRS 2132-1-1) in der derzeit gelfenden Fossung und Art. 23 der Gemeindeordnung
e o \ \ 6321/21 2 1,5m Raster mit einer Pflanzqualitdt 100 -125. Zur schnellen Herstellung des Bei Grenzgaragen sind die Ddcher in Material, Form, Farbe und Dachneigung, fir den Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
o > Sichtschutzzaunes sollen Solitdrs der Pflonzqualitdt 150-200 eingestreut werden. First-/ straBenseitigen Traufhohen einheiflich zu gestalfen. Sie sind in der (6VBL. S. 796, BuyRS 2020-1-1-1) in der derzeit gelfenden Fassung hat der Stadfraf
> 2, L > % Strafenbegrenzungslinie vorderen Bauflucht einander anzugleichen. Abweichungen hiervon sind zuldssig, der Stadf Ascthatfenburg diesen Bebauungsplan, besfehend aus Planzeichnung und den
7131 ° D, ) = 6321/2 7. Flachen fir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wosserobflusses wenn z.B. die vorhandene Topographie oder sonstige stddtebauliche Grinde diese nebenstehenden fextlichen Fesfsefzungen, als Satzung Bbeschlossen
e
A ﬁ;,\ = (§ 9 Abs. 1 Nr.16 BauGB) erforderlich machen. Kriippelwalme sind unzuldssig. Garagenddcher sind nur als
o ° /6,;, L A P\ ’LM'D Verkehrgriin Flach- oder Sattelddcher zuldssig Aschaffenburg, 06.12.2004
oo 7251/ z /\\ o> 6321/21 A o) Im Bereich des Refentionsraumes 1 (R 1) Zweckbestimmung als Regenriickhalte- STADT ASCHAFFENBURG
© - N N3 - WR GRZ 0 4 EFZ O 8 mulde mit Erdanschluss ohne Daouerstau mit Landschatfsrasen .
o0, | O ’ ’ 4. Abstandstldchenregelung
g $( \ 6321/20 ” 0 PD/SD 350_420 b) Im Bereich des Retentionsraumes 2 (R 2) Zweckbestimmung als Regenrickhalte-
o Q‘\ . Fldchen fiir VEI"SDI"QLII'IQSCII'IlIJQQI'I becken mit Landschaftsrasen, Erdanschluss und Douerstau Artikel 6 Abs.t und 5 der BayBO sind anzuwenden. Zum Schutz des Landschafts-
"D”o @ ) Traufhdhe max. 6,50m 1 W0/100m2 bildes miissen Gartenhiitten und dhnliche Anlagen bei Grundstiicken, die an die gez. Klaus Herzog
& \Z / . 0y o 6321/19 ?" Standort Trafostat freie Landschaft ongrenzen, einen Abstond von mind. 3,00m zu dieser befreffenden
> P A 7 \ 2 andert fratnstation Grenze einhalten Klaus Herzog
A a - .
&e kY é? 8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Oberbiirgermeister
2 Y \ \ - 73240 ©, ) Landschaft ( §9 Abs.1 Nr. 20 BauGB) 5. Einfriedigungen
B} 7168 ( < 4 5 % Griinfldchen
wR GRZ 0 3 GFZ 0 6 5 \\ / - 2 Offentliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radwege) Fiir die Errichfung / Loge von [infriedigungen, Toranlagen o.d. am Ende einer
‘ ° i ° &y )75{ \ 3 3 . « I:l Gffentliche Grinfliche “HE”H‘;hE STET“D;U;TZLE'hSTTLELU:Z:LLU[;E”’ Drd‘vmi ‘/:/EQE’H Hot- “”Ed Ptngﬂmeg Stichstrafe im Bereich des Wendehammers ist der Ausschwenkbereich von
I+D 0 PD/SD 35 _42 \/ - . SOWIE AUSWIFISCRATTLICNE AFDEITSTEQThEn sind m! usnanme von tingangshereichen, Millfohrzeugen zu Bberiicksichtigen und daher mit der Bauaufsicht nach Absprache Der Stodtrat hat in der Sitzung am 20.06.1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Traufhéhe max. 3.50m 1 W0/130m2 % 7327 \2«/ % Tiefgoragenausfanrien und Flachen auf denen wassergeftihrdende Stoife endgiiltig festzulegen. Einfriedigungen sind von Loubholzhecken abgesehen, als beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am12.08.1994/13.08.1994 (VBU orfstblich
e A \ -~ 6321/11 umgeschlagen oder gelagert werden, so herzustellen. doss Regenwaosser Metall- oder Halzztiune ohne Sockel mit einer Hohe von max.1,20 m gestatfet bekannt gemacht
S \ ‘ - \?/ versickern kann. Zuldssig sind Kies, Splitt, Rindenmulch, Schotterrasen, Rasengitter- An der Grenze zur freien Landschaft ist aus Griinden des Landschaftsbildes eine
v 7, ‘
769 ‘\ > 2 : o8 Zweckbestimmung: Parkantage stein. weitfugiges Pflaster mil Fugenbreife > Zcm. Eine Versiegelung in Form von Hecke aus heimischen Laubholzern zu pflanzen und zu unferhalten, diese kann Die Unterrichtung der Birger und Erdrterung (frihzeitige Birgerbeteiligung) gem. §3
. \/ ‘ Asphalt oder Befon ist unzuldssig zusiifzlich durch einen Maschendrahtzoun van max.1,20m Hohe verstdrkt werden Abs. 1 BouGB hat durch Aushang des Bebouungsplon-Vorentwurfes in der Zeit vam
7 ) 6324716 o« Offentliche Verkehrsfldchen incl. der Wohnsfiche und der Anliegersfrafie sind iber Laubholzhecken als Einfriedigungen sind Zdumen vorzuziehen. 11.05.1998 bis 0806 1998 stattgefunden
y \ P / o offene Rinnen in das Grabensystem zu entwdssern. In den wenigen Bereichen, in
=
2 ’ - denen dies aufgrund der Topographie nicht  moglich ist, wird der "
s 2 \ o ) ) ) 6. Vorgirten Die von der Planung beriihrfen Trdger dffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
7 Z\ \ - ¢ “ Spielplotz Niederschlagsabfluss in den Schmutzwosserkanal geleitet
N\ > 12.09.2000 auf Grundloge des Bebauungsplan-Varentwurfes und des Grinordnungsplan-
>, x Z " Vorgdrten sind auf ihrer gesamfen Fldche gdrfnerisch anzulegen und zu unfer-
9& g \\ o < < halten Fine Befestigung von Teilen der Voraartenfliche ist nur in dem MaRe Vorenfwurfes gem. § &4 Abs.1 BouGB aom Verfahren befeiligt. Sie erhielten Gelegenheif
L So "7361 \ \ . ?\“ /‘/ %\ 6321/ 15 . . 9. Erhaltung und Pflege von Bdumen und Strduchern ( § 9 Abs.1 Nr.25 L s 7 gung baulichen Anl g q kwiint Grundstiicksteil zur Stellungnohme innerhalb eines Maonats, d. h. bis zum 27.10.2000
/ \ - X 7, B Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fléchen fiir Buchstabe b BauGB) ZULDSSIG. LS Fuwequngen zu baulichen Aniagen und ruckwirfigen Brundsiucisienen.
7@ o PAIN | \ & / \ v R sowie zu Milltonnenstandpldtzen geschaffen werden missen. Dabei ist die
774 7 o / // /' \ \ MaBnahmen zum Sthl'"z' r Pﬂege und zur El'lleI:kll.ll'lg Befestigung der Vorgartenfldche ouf ein MindestmaR zu beschrdnken. Mindestens Der Bebauungsplanentwurf mif infegrierfem Grinordnungsplan vom 12.06.2002 wurde mi
> o “o,, // . —— s( v T o Nat d Landschaft Vorhandene, zur Erhaltung festgesetzte Laubbdume, Hochstamm-Obstbdume, sowie 2/3 der Voroartenflichen missen als girtnerisch angelegte HD[hE‘EFhUHEH Begriindungsentwurf in der Fossung vam 12.06.2002 in der Zeit vom 10.07.2003 bis
o
5 > O J/ '/,’5 - \ ‘ . \ A 6414 yon Natur un anaschatr. landschatfshildprigende Bdume sind zu pflegen und zu erhalten. Abgingige Bdume bleiben. Die EQ‘ enschaft des Vor urtensgms Garten mguss Qm esamt gewahrt einschlieBlich 14.08.2003 gem. § 3 Abs. 2 BauGB offenflich ausgelegt. In der
70, = L ] s | ) \ ~ e = sind zu ersefzen g g 9 9 Bekanntmachung vom 27.06.2003 wurde ongegeben, dass eine Umweltvertrdglichkeits-
. o \
J/ h o o \ 6321/ 14 u Flich Anpil h h bleiben. Pergolen sind uber Stellpldtzen und Zufahrten im Vorgartenbereich
Sh“euobsfv“ese % ! \ 7355 > o % - Qo000 mgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von einheimischen Nioht zuliiss, priifung nicht durchgefiihrt werden sall.
& o o - | NPT P TN -~ \ WOO® Bdumen und Strduchern; der vorhandene Baumbestand ist zu . . . g
> Ss CO e Al ‘ \ 10. Anpflanzungen, Erhaltung von Bdumen und Strduchern und sonstigen
%¢ D 1 // L= )\’ . \(\3"\9 . g erhalten (Schutzptlanzung) Bepflanzungen ( § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB) Der Bebauungsplanentwurf vom 12.06.2002 mit integriertem Grinordnungsplan wurde mi
o I : \,/ 4 / 6321/ 13 v 6415 Begrindungsentwurf vom 12.06.2002 in der Zeit vom 05.07.2004 bis einschlieflich
};\% °ac 13 » o~ \ N 6 Flichen fir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur a) 7. Geldndeverdnderungen / Stiitzmauern 06.08.2004 gem. § 3 Abs. 3, Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegt. In der Bekannt-
RO "X~ e 7\ S Entwicklung von Boden, Nafur u. Landschaft Die nicht Uberbauten Fldchen der beboubaren Grundsticke sind gdrfnerisch zu machung vom 25.06.2004 wurde angegeben, dass eine Umweltvertrdglichkeitspriifung
Oy © Lo ) E4 6341/33 ’ Boschungen bei der Freifldchengestaltfung von privaten Gdrten sollten eine Steigung ) N :
Ve 5 P \ - estalten und mit gebiefstypischen Laubgeholzen, Wildstrduchern, Hecken oder
745 > ° 9 _-= \ \ < g N " g v g . von 1.2 nicht Uberschreiten. Notwendige Stitzmauern sind auf max.1,00m zu nicht durchgefiitrt werden soll
2, %, 4\ — _ - =) \ Obstbdumen gemdR der unten folgenden Pflanzliste der Festsetzungen zu beschrank s § Bruchst 's Trock bilg st d
o - # eschrinken. Sie sind aus Bruchsteinen als Trockenmauer auszubilden. Ist dies im
2 S x 9 * - = \ e 6348 bepflanzen. Nutzpflanzen sind zuldssip Ausnohmefall (z.B. ous statischen Grinden) nicht maglich, so kann eine Abweichun Der Studfraf der Stadt Aschoffenburg hat in der Sifzung am 08.11.2004 den
7039 W - N 6321712 6351 ‘ zu pflanzende Baume b) Sunelossen werden g 9 Bebouungsplan vom 12.06.2002/75.03.2003 gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung
///j{ . u, . S Tiefgoragen und andere bouliche Anlogen sind mit einer Bodensubstratfschicht von g beschlossen und die Begriindung hierzu vom 12.06.2002 gebilligt
) 7440 Pz (\’>§'> © ‘ S A ¢ mind. 60 tm und einer wasserspeichernden bzw. waosserleitenden Schicht von
151 7353 _\ \ . o o éb ’;‘ = § . mindestens 10 cm zu iberdecken. Die Oberkante des Substrafes auf der Tiefgaroge 8. Freiflichengestaltung Aschaffenburg, 06.12.2004
Y _ o 7 \ e 6321/ 11 zu erhaltende Bidume
> - L2 2 schlieBt niveaugleich mit dem ansftehenden Oberboden ab. Hierzu sind die STADT ASCHAFFENBURG
7443 % > / S ) ) / Auf den nicht beboubaren und den iberbaubaren, ober nichf bebauten privaten
& N - (\@)\x . N ’f\ﬂ" Q‘\ \\)(0 YZ/ Vegetationsfldchen auf der TG mit Strduchern und klein- bis mittelkronigen Crundstiicks fLich § pil b ' p dDhTT
a2 - \ \ Y 6355 Bdumen zu bepflanzen, die begriinfe Grundsticksfldche isf gdrfnerisch zu gestalfen. rungstuckstiachen sin anzungen vorzunenmen, die eine innere, verdichiere
- \ > \ Regenriickhaltemulde=R1 / Regenriickhaltemulde=R2 (infegrierte ’
N - . \ b ,\ o 5\ 73 4B R1 Wugsserfm[he nit Daverstay Eu 200m) g Die Entwisserung der Tiefgaragenddcher ist so anzulegen, dass Uberschissiges Durchgrinung insbesondere ouf den rickwdrtigen Grundstickslagen erzielen sollen
)7{9 va . N \ ‘\\ 2 / 6345 X / Niederschlagswasser in Grinfldchen mit Bodenanschluss enfwidssert werden kann gez. Klaus Herzog
- .
% A 7 . * \[ e - " " " . . ol
£ g > .
o> o s ‘ s A . g 6321/ 10 =) Wasserflichen und Fldchen fiir die Wasserwirtschaft, den Vorhandene heimische, standortgerechte Laubbdume, Hochstamm-Obstbdume, Festsetzungen gem."Buyer‘lsthes Nﬂtl.ll"st|'lUfZgESEtZ"(BﬂyNﬂtSChG)Z Klaus Herzog
Py \ 345 @\ b\ C e Hochwasserschutz und Regelung des Wasserabflusses landschatfsbildprdgende Bdume und Gehdlzbestdnde auf privaten und offenflichen Oberbiirgermeister
7436 }@d’ \ ,' o) NP4 Grinfldchen, die in der Planungskarte als “zu erhalten” verzeichnet sind, sind zu ) X Y
X N A P ¢ pflegen und zu erhalfen. Abgdngige Bdumesind durch Nachpflanzungen gemdf 1. zu Pkth “Planungsrechtliche Festsetzungen
2, = AL P % 635¢ Wasserlauf / Versickerungsmulde mit Sammelbecken fir Regen- Die Mahd der im Plan dargestellten Wiesenfldchen kann his zu 7 mal p.o
s ¥ \ < N\ O 21/9 / . B . Nr. 10 d zu ersefzen
A ’\ y e = wasser (u.a. fir Dachentwiisserung) und Wiesengraben d erfolgen
7366 - . ;/’ 3&“ /// /& 7 “Zentraler Grinzug” mit Enfwdsserungsgraben; die “gedrosselt” ) ‘ 200 bt Uberbaub Grundsticksilich ; dest
7444 T 7344 v ™\ }3-@ 71\ )/ &* abloufenden Niederschlagsmengen werden dem Henshbach zugeleitet Biurﬂnﬂgdeefgsf;femgende?wmA:‘T[Eﬂ ;UE;{FHUHZDEF:F FunEsTUcksTache 1St mingestens e 2. zu Pkt.6a  “Planungsrechtliche Festsetzungen” De: E;TSTLESE de: BEDDU;JFQSDLMES wurde am 10.12.2004 gem. § 10 Abs. 3 BauGB
T364 . el \ P orfsiblic ekannt gemac
Q 7--T343 \ P Die Mahd der dargestfellten Wiesenfldchen soll 2 mal p.a. erfolgen (Extensivwiese)
1435 136 & ® X/ S N | 0 \ . Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen g P g
\ " . "
> y - \ \\\ " \\%\// uj(; Laubbdume 1. Ordnung: 3. zu Pkt.6b “Planungsrechtliche Festsetzungen Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den ublichen D\gnstsfundeﬂ
X 5 - = 321/8 S Fldche mit  Abgrabungen und Aufschiittungen im Bereich R 1 bis A Lat 4 s Snitz-Ah Die Mahd der Streuobstwiese erfolgt ein- bis 2 mal p.a. Hierzu ist Ricksprache im Rathaus der Stadt Aschaffenburg. Dalbergstr. 15, Stadfplanungsamt. zu jedermanns
<< \ \, & Q e ta.2,00m Hohe / im Bereich R2 bis 1.00m Hohe ter plafanoides | piiz=AnOrn mit der Unteren Naturschutzbehorde zu nehmen. Einsicht bereit gehalfen und iiber dessen Inholf guf Verlangen Auskunit gegeben. Der
& 5 2 . « \ \ Aesculus hippocastanu RoBkastanie Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
& > 0 & ¢/ " . X -7 Alnus glutinesa Sthwarzerle 4, zu Pkt.10e “Planungsrechtliche Festetzungen” Satz 1 und 2, Abs. 4 BauGB sowie auf § 215 Abs. 1 BouGB ist hingewiesen worden
iy
){fy {J)J) -~ ( \ /x fll 6321/17 Sonsfige Plﬂnzei(hen FUQU? SWVU“[U‘ Rot-Buche Die Pflege ist abschnittsweise durchzufiihren
2 5 [ 9 \ /' D Fraxinus excelsior Esche Aschaffenburg, 10.12.2004
2 2 2 < 7 8 < 2 - " . "
‘ {f{/ % © < RW \ 2 /(@57/1 / . - HEEI] Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des gis:iiz FEEFUQEE TSFEELEEH‘EE‘EWE 5. zu Pkt.10g "Planungsrechtliche Festetzungen STADT ASCHAFFENBURG
< 7 ///’ /“P/ \ Bebauungsplanes Salix umz Silberweide Es sind die Boumptlonzungen nur mit geringer Infensitdt zu pflegen, um die
)@ 2, 6:7 632176 Enfwicklung orfstypischer Ruderalvegefafion zu ermaglichen
> 7 s A 2 \ Salix caoprea Kdtzchenweide
2 {76 7375 Ao 6339 > o (:5@0/1 - \ Zentrnler Gr.'ljnzu o a ol Grenze unferschiedlicher Nufzung Sorbus torminalis Elsheere gez. Klaus Herzog
S¢ %/ )@f O N " @ 5 / \ / ‘// /)/ M Tilia cordata Winter-Linde
7459 o A (\nf)\ Q P S _ . . N N Tilia platyphyllos Sommer-Linde Hinweise Klaus Herzog
){70 < & 1 .- 0 /w . X - - > é%w \ 21/5 | GA/St! Umgrenzung von Flidchen fir Stellpldtze und Garagen Ulmus - spec. esist. Ulmensarten Oberbirgermeister
Landschaft als Park a A . N\ X 20 ) 1. Bodenfunde
6537 7 w 8 M Laubbdume 2. Ordnung: Bei Bodenfunden besteht Anmeldepiflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Es wird
- “ A t Feld-Ah
> L 6336 \ \/ &65/1 > orﬂi(he BﬂUVOPS(hPi"en cer campestre e orn darouf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmiler wie Mauern und
> {éj ’ \ - . - Corpinus befulus Hainbuche andere Funde, z.B. Scherben, Steingerdte und Skelettreste, entdeckt werden kdnnen
& 7340 . 5 7 “/// 632174 * Grenzbebauung zwingend Crotoegus “P. Scarl” Rotdorn Diese sind unverziglich dem Landesamt fir Denkmalschutz (Abteilung Vor- und
9{2 7380 ‘ ’ X . i 1 . . Crataegus prunit Pfloumenbldttr. WeiBdorn Friihgeschichte) oder der Unteren Denkmalschufzbehgrde zu melden. Die Funde und
{ )v’d; - /' @(\Q - —> Hauptfirstrichtung Juglans regia Walnuf Fundstellen sind in unverdndertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise
7409 5 ‘ . N , 13 Prunus avium Vagelkirsche bis zu einer Entfscheidung zu schiifzen.
7422 i i} NN ‘ ;
7384 z . @q’ z.B.35°-42° zuldssige Dachneigung als Mindest- und HdchstmaB fiir Sattel- Prunus podus Traubenkirsthe
> ‘ // 6378/2 oder Pultdach Pyrus calleriana Stadtbirne
o> 7381 6291 . . Sorbus aucuparia Eheresche 2. Altlosten
7407 7413 7 \\/\ Z__ 68 SD/PD Satteldach- ader Pultdachform Sorbus domestica Speierling Grundstitzlich besteht die Maglichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher
%7 AL Te—a o 377/1 Sorbus infermedia Mehlbeere unbekannte Alfablogerungen angeschnitten werden. Um eine Gefdhrdung zu
7 % ) o S~ vermeiden und die ordnungsgemidfRe Beseitigung der Abfallstoffe zu gewihrleisten,
- o) .N <
‘ 77 \\\ /@‘\b 6377/\2\\\ R 321/2 Hinweise Oie Verwendung orfverwandter Arten ist zuldissig sind neu enfdeckte Bodenverunreinigungen (verseuchfes Erdreich oder Abfall-
o % '/? S 4 ‘\ 70 ablagerungen) unverziglich dem Umweltamt der Stadt Aschaffenburg anzuzeigen
2 > o \ cY S
{Qo 7408 “’)c% 7383 7382 QY \ Ve AN oy Y / bestehende Grundstiicksgrenze
1 \\/ % A ) / g Obsthochstdmme: 3. Immissianen
L4
\ Al D o “
@,@ '/\\ k?;l' < / < . ‘ ,,,,,,, vorgeschlagene Grundsticksgrenze Apfel-Sorten: Dos Plongebiet Lliegt etwa 400m vom US-Ubungsplatz “Am Stockhaolz/Aschaffenburg
\ \ _ "
){% . 6294 \ » \ \\\ ‘ Berlepsch, Bittenfelder, Bohnapfel, Boskoop, Brettacher, Gelber Edelapfel, Schweinheim” mit verschiedenen militdrischen Anlogen entfernf. Dovon aousgehende
7403 9’9{ 388 ) 7 / S /\\ Fldchen mit der Zweckbestimmung “Wiesengraben” zum Auffangen Goldparmdne,Galdrenette, Gloster, Gravensteiner, Jokob Lebel, Jonathan, Kaiser Immissionen ( zB. Ldrm, Staub), die zu Beeinfrdchtigungen im vorgesehenen
2 7387 \ Ay N 4 N EEEEE von den Hang hinabstromenden Oberfldchenwasser bei Starkregen-  Wilhelm, Oldenburg, Schneeapfel, Schafnase, Winterrambur Plangebiet fihren konnen, sind nicht auszuschliefien
% (R N < \ 7 N\ ereignissen Birnen-Sorten
@9 7390 \*/ 6150/5 Gute Groue, Gute Luise, Winferforelle 4. Oberboden
> 2 ‘ < / \ Kirschen-Sorten )
> % ~ © “ < @ Gehdlz / Streuobstwiese mit Erhaoltungsgebot (Biotop) Hedelfinger, Sthwarze Knorpel, Spite Knorpe Samtlicher im Plangebiet anfallender Oberboden ist gemdR DIN 18195 Teil 1-3 zu
"’% ° I AN Pﬂuumen:Snrﬂan‘ ' sichern. Uberdeckung des Bodens mit sterilem  Erdreich ist untersogt
6295 3 A i\ Abgeschobener Oberbaden ist, bis zur Wiederverwendung ouf Miefen vaon hochstens
6290 p Spdte Hauszwetfschge, Wangenheims, Grine Reneklode, Nancy Mirabell
,00 m Hghe und 4,00 m Breite aufzusefzen ( siehe u.a au
7505 \ . . 7B 6854 Flurstiicksnummer o) 3,00 Hoh d 4,00 Breit f t ( n § 202 BouGB)
i 6150/4
- > \ \ \\ > Die zur Bepflanzung mit Gehdlzen vorgesehenen @ffentlichen und privaten
Q:%, g p ey f/ bestehende Hauptgebdude Grundsticksfldchen sind iberwiegend mit Strduchern der nachfolgenden Arten zu 5. Freiflichengestaltungsplan
7395 < \ e W /A bepflanzen Ein Freiflachengestaltungsplan mit dem Baum- / Pflanzbestond und der gdrtnerisch
\i Y 615073 Amelanchier ovalis Felsenbirne zu gestoltenden Fldche ist gemdR Bouvorlogenverordnung vorzulegen
\
2 7392 X~ '\/ N H:HHM bestehende Nebengebdude und Garogen Cornus mas Kornelkirsche
2 <> ‘réd, - Cornus sanguinea Roter Hartfriegel 3
% ° . / k Corylus avellana Hasel 6. Zisternen
6286 \ .
O'gd} \/ @\(\. 6150/2 WA GRZ 0'35 GFZ 0'7 %Q‘\( 550 Mafangaben in Meter Cratoegus laoevigata Zweigriffeliger WeiRdorn Empfohlen wird eine Zwiscthenspeicherung des Niederschlogswassers in Zisternen, um
7510 z |+D 0 SD 35.—[’,2. N Cratoegus monogyna Eingriffeliger WeiBdorn auch eine Brauchwassernufzung zu erhalfen
)@’9 2 Euonymus europoea Pfaffenhiitchen
@ 6287 o ' ——
7401 282 6320/1 éTl"lll.lthhe max. 3,50'" 1 w0/120lll Qﬂ Ligustrum vulgare Liguster 7. Wiesen und Gehdlzildchen
[ b\% Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa spec Rose iS Fir aolle Wiesen und Gehdlzfldchen gilt der Verzicht auf den Einsatz von Diinge-
7400 6278 622 %.N ) und Pilanzschutzmitteln. Besfehende und neu anzulegende extensive Wiesen werden
N
o Fiir je &4 oberirdische Stellplidtze ist mindestens ein Loubbaum gemiR der durch jdhrlich ein- bis zweimalige Mahd nicht vor dem 15Juni und dem Bebauunasplan fiir das Gebiet zwischen der bestehenden
] . Baumliste auf mindestens 8 m? Pflanzfldche innerhalb des Parkstreifens zu Abtransport des Mdhgutes gepflegt. Hierzu ist Ricksprache mit der Unteren Beb gsp tlich d RotidckerstraBe, Hub tlich
283 ’5\%. pflanzen. Umgebende Grinflichen sind auf diese Festsetzung nicht anrechenbar Naturschutzbehorde zu nehmen. Bei der Neuanluage von Wiesen sind ausschlieflich ebauung wesilic X er Rkordckerstralie, Hubweg, wesflicher
6280 o 0 krautreiche Wiesen-Saatgutmischungen fir Glatthaferwiesen zu verwenden. BEQI"EI'IZI.II'IQ und BlSCthl"gSfl"ﬂﬁE
\X‘\ Fir Baumpflanzungen im Bereich von affentlichen Verkehrsfldchen ist eine Referat fur Stadfenfwicklung
Qv AN mindesfens 8 gm grofle Baumscheibe varzusehen
N
h)
7507 s
6281 Im nordgsflichen Bereich des Baugebietes isf die bestehende Bebauung vem
Nb.“ q'\/\ “zentralen Grinzug” durch eine auf offentlicher Fldche anzulegende, mindesfens Kefer
7512 6279 2 6l 3 m breite Sichtschutzhecke aobzuschirmen. Fir diese sind Strducher und Bdume
o, der unter Nr. 10 benannfen Listen auszuwdhlen. Sachbearbeiter Datum Getindert MaBstab B-Plan
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BEGRUNDUNG - Bebauungsplan ,Rotackergebiet” Nr. 5/27 -

Bébauungsplanentwurf fiir das Gehiet zwischen der bestehenden Bebauung
westlich der Rotickerstrale, Hubweg, westlicher Begrenzung und Bischberg-

strale (Nr. 5/27)

- mit integriertem Grunordnungsplan -

BEGRUNDUNG

Stadtplanungsamf
der Stadt Aschaffenburg
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BEGRUNDUNG - Bebauungsplan ,Rotackergebiet® Nr. 5/27 -

Bebauungsplanentwurf fir das Gebiet zwischen der bestehenden Bebauung
westlich der Rotidckerstrale, Hubweg, westlicher Begrenzung und Bischberg-
straBe {Nr. 5/27)

- mit integriertem Griinordnungsplan -

BEGRUNDUNG

1. Planungsanlass

Fur die langfristige, stabile und die soziale Infrastruktur sichernde, stadtebauliche Ent-
wicklung des Stadtteils Schweinheim stehen im Innenbereich kaum noch Baufldchen
zur Verfugung. Geeignete Flachen fir eine zukunftsorientierie Eigenentwicklung des
Stadtteils erfordern daher die Uberplanung der Siedlungsrénder, nachdem diese im
rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan als Baufldchen dargestellt sind.

Der Stadtrat (Plenum) hat im Juni 1994 die Verwaltung beauftragt, Plankonzepte fur
ein mégliches Baugebiet zu erarbeiten und dabei zu untersuchen, inwieweit ein Be-

bauungsplanverfahren den Skologischen Rahmenbedingungen besonders gerecht

werden kann.

Im Marz 1998 wurde nach Diskussion von unterschiedlichen, stddtebaulichen Ent-
wurfsvarianten ein Aufstellungsbeschluss fur ein Bebauungsplanverfahren mit integ-
riertem Grinordnungspian auf der Plangrundlage Variante 2b / November 1997, die in
mehreren Arbeitsschritten zuvor mit dem Gutachter fir den Grunordnungsplan abge-
stimmt worden war, durch den Stadtrat (Plenum) gefasst.

2. Abgrenzung des Plangebietes

Der Umgriff des Bebauungsplanentwurfes wird im Norden durch den Verlauf der
Bischbergstrake, im Osten durch die bestehende Bebauung der Rotackerstralte und
im Siiden durch das in den letzten Jahren enistandene Baugebiet ,Am Steinweg /
Hubweg" begrenzt. '

Im Westen schlieRt der Geltungsbereich des Bebauungspians zur freien Landschaft
hin als neuer Ortsrand in Zukunft mit einem vorgelagerten Grinsaum ab.

3. Planungsrechtliche Situation

Das Planungsgebiet liegt im Auflenbereich, der Flachennutzungsplan stellt fOr den ge-
samten Bereich Wohnbauflachen® dar. :

Unmittelbar an den dstlichen Gebietsteil angrenzend trifft der rechtskréaftige Baulinien-
plan Nr. 27 {aus dem Jahre 1960) Festsetzungen flr eine ,Wohnnutzung* mit ein- und
zweigeschossiger Bauweise. Im sldlich angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 5/19
werden ebenfalls Wohnbauflachen fiir max. zweigeschossige Gebaude festgesetzt.

4. Stiadtebauliche Situation / Lage und Bewertung
Das Plangebiet mit ca. 10 ha GréRe im Sudwesten der Stadt Aschaffenburg, geiegen

am Ortsrand von Schweinheim, befindet sich in ca. 2 km Entfernung vom Stadtzentrum
und ca. 800 - 800 m Luftlinie zum Stadtteilzentrum. Die Gelandehéhen liegen zwischen
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BEGRUNDUNG - Bebauungsplan ,Rotackergebiet” Nr. 5/27 -

185 m+NN im Suden des Baugebietes ,Rotdcker® und ca. 158 m +NN im Norden / am
Ubergang zur ,Liebezeitstralte”. Die angrenzende Bebauung sind Wohngebdude mit 1
bis 2 Geschossen mit wenigen Wohnungen je Gebaude. Von der Rotackerstrale sind
bereits zwei ErschlieRungshalse fir die Siedlungserweiterung vorgesehen.

Im Plangebiet herrscht die landwirtschaftliche Nutzung vor. Im Nordwesten liegen ei-
nige gréfere und im Suden drei kleinere intensiv bewirtschaftete Ackerflichen. Den
weitaus gréfiten Anteil im Plangebiet stellen die Wiesen, die teilweise von Obstbestan-
den Uberstellt sind. Im slUdwestlichen Bereich liegt eine gréfiere fast vollstandig von
Gehblzen bewachsene Flache, die zumindest teilweise aus aufgelassenen Obstgarten

resultieren durfte.
Im Ubergangsbereich von der vorhandenen Bebauung. stdwestlich der Rotackerstralle

ragen grofere Hausgarten sehr weit in die offene Landschaft im Norden und Siden
des Gebietes in den Geltungsbereich des neuen Wohngehbietes hinein.

5. Stadtebauliche Ziele

Die stadtebauliche Planung umfasst nicht nur die Nutzung und Erschlieffung der neuen
Siediungsflache, sondern dient auch der Funktionserhaltung von Biotopflachen und der
Verbesserung des Siediungsrands zum Naturpark Spessart. _
Das neue Baugebiet muss daher gleichrangig siedlungsplanerische und landschafts-
planerische Ziele beriicksichtigen. Die wesentlichen Planungsziele sind:

- Ausbildung eines ékologisch wirksamen und dem Landschaftsbild gerecht werden-
den Ortsrandes zum Naturpark Spessart; '

- Erhaltung und Sicherung der wertvollen landschaftlichen Strukturen sowie der kli-
matischen und hydrologischen Gegebenheiten; '
Entwicklung der Erschliefungsaniagen aus dem bestehenden Strallensystem her-
aus und Ableitung des unverschmutzten Regenwassers direkt in den Vorfluter;
Abrundung des Siedlungsgefiiges durch die Berucksichtigung der vorhandenen
stadtebaulichen Grundstrukturen von Art und Maf der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise; ‘

- Entwicklung und Verbesserung siedlungsnahen Naherholungsangebotes am Orts-
rand.

6. Landschafts- und Entwidsserungsplanung

Zur Umsetzung der Ziele waren fur die Landschafts- und Entwésserungsplanung vor-
bereitende sowie erganzende Fachplanungen erforderlich, die in ihrem Ergebnis in den
Bebauungsplan integriert sind. : ‘ :

6.1 Ziele des.GrUnordnungsplanes

Das dem Griinordnungsplan zu Grunde liegende landschaftspflegerische Konzept soll
sowohl| dem Bedirfnis nach vielfaltig nutzbaren und fandschaftlich reizvollen Freirau-
men als auch den Belangen des Naturschutzes Rechnung tragen. Um den Eingriff in
Natur und Landschaft méglichst gering zu halten, wurde eine ausfihrliche Be-
standsaufnahme im Plangebiet durchgefuhrt und der Bestand in seiner Wertigkeit be-
urteilt. Die Gesamtbewertung des Untersuchungsgebietes stellt das Ergebnis aus den
Beurteilungen der Biotope, ihrer Struktur sowie ihrer Flora und Fauna dar. Der Bewer-
tungsvorgang beriicksichtigt dementsprechend auch synergistische Effekte unter ein-
zelnen Biotoptypen. Die Eignungsbewertung erfolgte in Form einer Bestandsbewertung
unter Begutachtung méglicher zukinftiger Entwicklungen durch einen Abgleich der
Status-Quo-Anlayse mit dem Sollzustand (PGNU- Konzept / S. 38, 40, 99).
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Acker und Wirtschaftsgrinland sind die im Untersuchungsgebiet am haufigsten auf-
iretenden Biotoptypen, gefolgt von Streuobstwiesen und anderen Gehdlzbestédnden,
Zusammen mit den Obstbrachen und anderen Gehdlzen bietet das Untersuchungs-
gebiet eine relative Habitatvielfalt.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung sind die intensiven Grlnland- und Acker-
standorte eutrophiert und durch Pestizideinsatz beeintrachtigt.

Im Piangebiet existieren einige Freizeitgarten meist in unmittelbarer Verbindung mit
der bestehenden Bebauung an der Rotdcker-/Bischbergstralle. Wegen der grof3en
Siedlungsnahe wirden sich im Laufe der Zeit vermutlich die bisherigen Freizeitnut-
zungen (Garten) sowie die damit verbundenen Belastungen mindestens auf dem der-
zeitigen Bestand einpendeln.

Aufgrund der wenigen Neupflanzungen ist'davon auszugehen, dass der Bestand und
die Pflege der vorhandenen Streuobstwiesen mitiel- bis langfristig nur unzureichend
gesichert ware. Eine weitere Nutzungsextensivierung und damit verbundene Aushage-
rung der Grunlandflachen wére zukUnftig nicht auszuschlieRen, da bereits jetzt zahl-
reiche Flachen nur extensiv genutzt werden und bei einem Abtransport des anfallen-
den Médhgutes ohne weitere Dungung mittelfristig eine Aushagerung der Flachen statt-
finden. ,

Durch Verzicht der Bebauung -auf Teilflachen des Plangebietes werden It. PGNU-Gut-
achten gebietsspezifische Konflikte vermieden (S. 47). ' '

Ein Lebensraum, der unter dem Schuiz des § 20c BNatschG oder Art. 13d BayNatG
steht und dementsprechend im Rahmen der Bauleitplanung als Tabuflache anzusehen
ist existiert im siidwestlichen Bereich in der Gestalt eines Feuchtgeholzes und einer
periodisch schuttenden Quelle. Sie befinden sich aufierhalb des Eingriffsgebietes und
werden erhalten. :

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgte im Rahmen der Eingriffs- und Aus-
gleichsftachen-Bilanzierung geman des  Bewertungsmodells fur die Stadt Aschaffen-
burg zur Ermittlung und Bilanzierung von Eingriffen in Natur und Landschaft®.
Ausgleichsflachen stehen am West- und Nordwestrand ausreichend zur Verfugung.
Hier kann durch Umnutzung von Ackerflachen in Grunland und die Anlage von Geholz-
strukturen und Obstwiesen eine neue Strukturvielfalt entstehen, die in Zukunft die
weggefallenen Funktionen Ubernehmen.

Zur Minderung des okologischen Eingriffs werden die wertvollsten (Biotop-) Flachen
des Plangebiets von einer Bebauung freigehalten. Abschiuss des Plangebietes zur
Landschaft ist ein neuer, klar definierter Qrtsrand, der die freie Landschaft mit der Be-
bauung verzahnt. Die vorgeschlagenen Ausstattungselemente dieses Ortsrandes sol-
len die historisch gewachsene Situation (Streuobst) aufgreifen und fortschretoen.

Die im Bebauungsplan zusétzlich festgesetzten Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, inshesondere die .Multifunktionale
Streuobstwiese®, Landschaft als Park® und ,Schutzpflanzung® dienen dem Ausgleich
hzw. dem Ersatz der zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Die Kosten fur die von der Gemeinde _
durchzufghrenden und zugeordneten Ausgleichs- und ErsatzmaRAaimen werden~auf
e GrundstiicksfiacRER 886 gesamten Baugebietes verteilt, auf denen Eingriffe auf-
grund der baulichen Nutzung zu erwarten sind.

Eine besondere Wertigkeit innerhalb des Planungsprozesses hatte die Ornithologie
(Steinkauzvorkommen). Die Frage nach der Bedeutung der beiden Baugebiete ,Rot-
acker und Am GanRpfad® fur die Steinkauzpepulation am bayerischen Untermain war
Gegenstand eines umfangreichen Spezialgutachtens.

Dieses Spezialgutachten zur Erfassung der Steinkauzpopulation im Bereich zwischen
Obernau und Schweinheim hat die Stadt im Jahr 1998 aufgrund der schiecht doku-
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mentierten und nichi nachvollziehbaren sowie insbesondere kleinrdumig nicht interpre-
tierbaren Bestandserhebungen ornithologischer Interessenvertreter in Auftrag gege-
ben. Das Fachgutachten umfasst nicht nur den gesamten westlichen Siedlungsrand
von Schweinheim. sondern auch die offenen Wiesenflachen und Feldfluren nordlich
des Erbigwaldes und zwischen StandortlUbungsplatz und Erbig.

Das Fachgutachten war auch die Grundlage fur die Aussagen zur Steinkauzpopulation
im Arten- und Biotopenschutzprogramm fur die Stadt Aschaffenburg. Die dort getrof-
fene Aussage ,die Schwerpunktvorkommen zwischen Obernau und dem Standort-
Ubungsplatz von Schweinheim mussen erhalten werden, sind caher nur als prinzipielle
Aussage zu werten, da nachweislich des Fachgutachtens im Rotackergebiet Kkein
Steinkauzrevier vorhanden und im Plangebiet "Am Galpfad® ein Revier nur am Rand
angeschnitten ist. Aufgrund der grofien Ackerschlage und des nur geringen Anteils an
alten Obstbaumen mit Héhlen ist das Rotéckergebiet als suboptimal geeignetes Brut-
gebiet fur den Steinkauz einzustyfen. Dementsprechend konnten hier auch keine Re-
viere oder Steinkauzspuren nachgewiesen werden. Eine Umwidmung der heutigen
Wiesen und Felder des Stadtteils Schweinheim zu Bauland ist damit unter ornithologi-
schen Gesichtspunkten ausgleichsfahig. Dies umso mehr, als durch die im Rahmen
der Grinordnungsplanung entwickelten granordnerischen Malinahmen umfangreiche
Erganzungs- und Abschirmungspflanzungen das gesamte Steinkauzhabitat gegentber
der heutigen Situation zum besiedelten Gebiet wirksam schitzen werden.

6.2 Ziele und Vorgaben der Entwidsserungsplanung

Die geplanten Baugebiete ,Rotacker und Beim GaRpfad® sollen Uber das bestehende
Kanalisationsnetz der Stadt Aschaffenburg entwéssert werden. Wegen geringer Quer-
schnitte der vorhandenen Leitungen ist dies im konventionellen Mischsystem ohne
grokere Anderungen vorhandener Kanalstrecken aber nicht mdglich.

Es wurde daher ein modifiziertes Mischsystem zur Ableitung des nicht verschmutz-
ten Oberflachenwassers entwickelt. ‘

Fir diese aitérnative 6kologischen Entwésserungsmafinahmen waren Untersuchungen
der Baugrundsituation und Grundwasserverhaltnisse notwendig (siehe .Gutachten des
Planungs- und Ingenieurbiros Dipl.Ing. B. Gruber / Aschaffenburg).

Dadurch ergeben sich folgende Rahmenbedingungen:

Uber der Basis aus Sedimenten der Trias folgen quartare Sedimente in Form von Kies,
Sand und Schiuff. Die Deckschicht wird Uberwiegend von humosem Oberboden, Tokal
von kunstlicher Auffilllung gebildet (Institut fur Geotechnik / Prof. J. Zirfas, Limburg).
Nach Regen oder Tauwetier haben sich in Gelandevertiefungen des Areals Stauwas-
‘ser gebildet. Die angetroffenen Schichten sind im &stlichen Untersuchungsgebiet zu-
meist sehr feucht bzw. wassererfiillt. Der Grundwasserspiegel im nordwestlichen und
sudéstlichen Schurf-Bereich lag nach zwei Stunden bei 1,60 m unter Gelédndeober-
kante. Die Ausbildung eines geschlossenen Grundwasserspiegels wurde nicht festge-
stellt. ’

Da mit starkem Hangwasser zu rechnen ist, sind fir die Neubauten Abdichtungsmal-
nahmen geman DIN 18195 bzw. DIN 18196 zu treffen.

Die Ergebnisse der hydrautischen Feldversuche zeigten nur sehr geringe Durchlassig-
keiten: zusatzlich zu Versickerungseinrichtungen sind daher Retentionsrdume erfor-
derlich und ein Uberiauf an den Vorfluter muss eingerichtet werden. Es durfen in den
Hensbach aber nur unverschmutzte bzw. gering verschmutzte Niederschlagswasser
von den Dachflachen, den Héfen und den ErschlieBungsaniagen innerhalb der Wohn-
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gebiete direkt eingeleitet werden. Hausliches Abwasser und Verschmutztes Nieder-
schlagswasser sind der Schmutzwasserkanallsatlon zuzufuhren.

Das Uber Mulden- und Rigolensysiemen gesammelie Cberflachenwasser wird einem
neu entwickelten Hauptentwasserungsgraben in der ,zentralen Grunachse” zugefihrt
und Uber diese durch die natlrlich vorhandene Hangiage mit Gefélle ven Sliden nach
Norden dem Hensbach zugeleitet.

Entlang dieser ,zentralen Entwésserungsmulde” wird ein ca. 2,50 m breiter Fullweg
gefuhrt, der u. a. stadt. Reinigungsfahrzeugen zur Pflege / Wartung der Entwasse-
rungssysteme / Grinbereiche dient.

Eingebunden in das System sind eingegrUnte' Retentionsraume (wechselfeuchte Zo-
nen) vorgesehen, in denen kurzfristig groBere Regenwassermengen gespeichert,
fangsam in den Untergrund versickern oder abgeleitet werden kénnen. Ein Dauerstau

findet nicht statt.
Grundséatzlich sind diese Regenruckhalteraume mit einem NotUberlauf auszustatten,

um bei Starkregenereignissen ein schadloses Abfliefen der Niederschlage zu ge-
wéahrleisten.

Das Regenwasser des Muldensystems soll letztendlich Gber einen neuen Regenwas-
serkanal DN 400 an eine bestehende Entlastungsleitung (DN 500) in der Liebezeit-
stralle, unmittelbar vor dem Hensbach, angeschlossen werden.

Drainage-Leitungen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.
Ggf. muss das anfallende Wasser z. B. in einen separaten Versickerungsschacht ein-
geleitet und dem Grundwasser zugefuhrt werden. Eine Zwischenspeicherung (Zister-
nen) und Nutzung von Niederschlagswasser ist zu begriRen. Es ist It. Fachgutachten
grundsatzlich anzustreben, einen Anschluss der Notilberldufe von Zisternen sowie ei-
nen Anschluss von Hausdrainagen an die Entwésserungsmulden zu ermdglichen.

Fur die StraBenentwasserung ist eine 3 - 5zeilige Mittelrinne geplant, die aulier flr die
Strafenentwasserung auch fur die Zu- und- Ableitung des Regenwassers innerhalb der
Baugebiete vorgesehen ist. Eine solche Anordnung anstelle von unterirdischen Rohr-
leitungen erlaubt eine einfache Wartung und Reinigung und verbessert das Kleinklima.
Hierbei ist versickerungsfahiges Pflastermaterial zu verwenden, da sich dies gunstig
fiur die Retention auswirkt. Aufgrund einer niedrig zu erwartenden Verkehrsbelastung
(unter 300 - 500 Pkw/Tag} gilt It. Merkblatt des Bayer. Landesamt fiir Wasserwirtschaft
Nr. 4.3 —4. vom 01.03.1991 das ablaufende Niederschlagswasser der Qualitatsstufe 6
in den Wohnstrafien als wenig verschmuizt.

In Gebieten mit offener Bebauung kann das Niederschlagswasser, soweit es die Be-
bauung, Untergrundverhéiltnisse und StraBenkérper zulassen, ungehindert Uber die
Fahrbahn flielten. :

Nach den Berechnungen und Werten des wasserrechtlichen Verfahrens hat sich die
hydraulische Belastung des ,Hensbach® durch die zusatzliche Regenwassermenge aus
den o. g. Baugebieten nur unwesentlich erhéht. Es sind aulerdem keine Beeintrach-
tigungen des Gewassers bzw. des Grundwassers zu erwarten.

Als Einieitungsstelle wird der Auslass der Entlastungsleitung des ehemaligen RU V
verwendet, Dieser pefindet sich direkt unterhalb der Briicke der Liebezeitstralie ge-
genlpber dem neu erstellten Regenuberlaufbecken FB 17 (B73) bei Km 2.288 des
Hensbaches (Gewasser IIl. Ordnung). Lt. Bescheid der Genehmigungsstelle wurden
seitens der Unteren Naturschutzbehdrde keine Einwande gegen das Vorhaben vorge-
bracht. '
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Hierzu wurde nach Durchfiihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens die Genehmi-
gung fur die Einleitung von gesammelten Niederschlagswasser aus o. g. Baugebieten
mit Bescheid der Unteren Wasserschutzbehérde am 10.10.2001 erteilt.

7. ErschlieBung und Verkehr

Die Erschlielfung des neuen Wohngebietes soll méglichst flichensparend erfolgen und
vorhandene ErschlieRungsansatze aufgreifen. Die Flihrung der Strafen und Wege soll
dabej der vorhandenen Gelandebewegung folgen, sodass nur geringe Eingriffe in die
Topographie notwendig werden. -

Unter Beriicksichtigung dieser Planungsziele ist etwa hohenparallel eine von Nord
nach Sud durchlaufende Sammelstralie vorgesehen, die mit Quartiersplatzen in Ab-
schnitte gegliedert ist. Diese Quartiersplatze sollen angerartig in Erscheinung treten
und gleichzeitig ein Angebot an 6ffentlichen Stellplatzen enthalten. Die Sammelstralle
ist, zur Vermeidung von unerwinschtem Durchfahrtsverkehr in Richtung Sportplatz-
anlage nicht auf den Hubweg durchgebunden, sondern nur fuklaufig mit dem angren-

zenden Wohngebiet verknUpft.

-Abgesehen van den festgesetzten Strafhenraumbegriinungen legt der Bebauungsplan
keine detaillierte Stralenraumgestaltung fest, da diese im Einzelfall im Zusammen-
hang mit der Linienfiihrung und Detailausbildung der Entwédsserungsanlagen entwickelt
werden soll. Die vorgesehene Trassierung und Netzgestaltung geht jedoch von einem
verkehrsberuhigten Ausbau des Planungsgebietes-aus.

Zusatzlich zu denbefahrbaren Verkehrsflachen soll im Baugebiet auch parallel zu dem
Entwasserungsgraben eine zentrale Fulwegeverbindung von Nord nach SUd entste-
hen, die an zwei Stellen zur Landschaft durchbindet.

Fir die Entsorgung von Wertstoffen liegen geeignete Standorte an den Platzaufwei-
tungen der Sammelstrale. Diese Standorte sind sowohl von Entsorgungsfahrzeugen
anfahrbar als auch von Wohnungen aus auf kurzen Wegen erreichbar.

8. Planerische Festsetzungen

Die Lage des Baugebiets in einem empfindlichen Landschaftsraum und der Anspruch,
den Eingriff in Natur und Landschaft, soweit er unvermeidlich ist, maoglichst innerhalb
des Planungsgebiets ausgleichen zu kénnen, fuhrt neben den Festsetzungen zur
stadtebaulichen Ordnung auch zu einer groften Zahl an grunordnerischen und gestal-
terischen Festsetzungen.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Es erfolgt im Bebauungsplan eine Feétsetzung:

- WA (Allgemeines Wohngebiet) bzw. WR (reines Wohngebiet), um einen naht-
losen Ubergang zur bestehenden Wohnnutzung an der Rotéckerstrale und am
Hubweg herzustellén und um der Wohnruhe / Erholung am Siedlungsrand beson-
dere Bedeutung : beizumessen,

- offentliche Grinflichen ergidnzt durch Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, um schitzenswerte
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Biotope zu erhalten und Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen und

- Wasserfiiachen, Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
Regelung des Wasserabflusses, um das im Wohngebiet anfallende Regenwasser
versickern zu lassen bzw. mit Verzégerung iiber Retentionsrdume in den Hensbach

abzuleiten,

Begrenzung der Zahl von Wohnungen, um eine zu intensive Verdichtung mit
kleinen Wohnungen zu verhindern, wurden Beschrdnkungen fur die zulassige An-
zahl von Wohneinheiten je Gebaude vorgenommen. Festgesetzt werden fur Wohn-
gebaude mit Anordnung zur freien Landschaft max. 1 Wohneinheit-(WOE /120 m?)
je vollstandig vorhandener 120 m? bzw. 130 m? Grundstlcksflache je Gebiude.
Zum Wohnbestand an der Rotéackerstralle sind je Gebaude max. 1 WOE je voll-
stindig vorhandener 100 m? GrundstUcksflache zuldssig. Ziel ist es, ein aufge-
lockertes Wohngebiet mit Uberwiegend Ein-/Zweifamilienhdusern und mit nur einer
geringen Anzahl von 3 - 4 Familienwohnhausern zu entwickeln.

8.2 MaR der baulichen Nutzung / Festsetzungen zur Bebauung der Grundstiicke

8.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Im &stlichen sowie nérdlichen Plangebiet zur Rotackerstralle hin wurden max. zwei
Vollgeschosse (II) als zuléssig festgesetzt, um die Hohenentwicklung den dort vorhan-
denen Wohnbauten der unmittelbaren Umgebung anzugleichen.

Zur freien Landschaft hin sollen die Baumassen und die Dachlandschaft in der Héhe
reduziert und nur:eingeschossige Hauser mit einem Dachgeschoss als Vollgeschoss
(1+D) zugelassen werden. Gleichzeitig ware mit dieser Staffelung die den Hang hinab-
streichende Kaltluft nicht zu stark gebremst.

8.2.2 Hbhe der baulichen Anlagen

Zur weiteren Verminderung der visueflen Beeintrdachtigung angrenzender Landschafts-
raume wird die Baumasse durch die festgelegte Traufhdhe gesteuert. Die max. Trauf-
héhe Uber der fertigen Gehweghinterkante bzw. Uber def natirlichen Gelandeober-
kanie bis Oberkante Dachhaut - gemessen in Fassadenmitte / Verlangerung der Au-
Renwand - betragt dort in Randlage 3,50 m, im inneren Neubaugebiet und im Bereich
zur bestehenden Bebauung an der Rotackerstraite 6,50 m.

8.2.3 Bauweise / Baufensterflachen

Es ist im gesamten Gebiet die offene Bauweise mit Hausgruppen von max. 20m
Lange fesigesetzt, um rdumlich eine aufgelockerte Gebietsstruktur mit durchgriinten
Bereichen zu erhalten.

Durch Baugrenzen werden gebietsspezifisch ausreichend grofle Baufensterflachen
bestimmt, sodass fir den Neubau von Einzel-/Doppelhdusern genugend Spielraum zur
Verfugung steht. Die gegliederten Baufensterflachen bestimmen eine zweckmafige
Aufteilung von bebaubaren Flachen und damit die Lage bzw. Gréfde der zu erwarten-
den Wohngebaude im Zusammenhang mit-dem Straltenverlauf und den Privatgarten.

Eine Baulinie erzwingt am nérdlichen Einmindungsbereich der geplanten Sammel-
strafte zur Bischbergstralke die dort vorhandene Bauflucht.
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Garagen und Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO, die Gebaude im Sinne der BayBO
sind, durfen nur innerhalb der Baugrenzen oder der flr sie ausgewiesenen Flacnen
errichtet werden. Weiterhin sind Stellpldtze nur innerhalb der Baufldchen oder der Fla-
chen fir Stellplatze / Garagen zuléssig. Damit sollen die wohnungsnahen Freirdume
trotz der Dichte dauerhaft gesichert werden.

8.2.4 GRZ | GFZ-Werte

a) Grundflachenzahl
Die Uberbaubare Flache wurde, um eine Auflockerung der Baustruktur zur freien Land-

schaft hin zu erreichen und eine flichenhafte Bebauung zu verhindern, in manchen
Gebietsabschnitten bewusst kleiner als im benachbarten bestehenden Baugebiet ge-

fasst:

Fur die eingeschossige Bauweise“gilt eine _ GRZ 0,3/0,35/0,4 und
flr die zweigeschossige Bauweise eine GRZ 0,4. '

Nebenanlagen im Sinne des § 14 sind nur bis zu .25% Uberschreitung der jeweils fest-
gesetzten GRZ zugelassen. _

Durch die Beschrankung der zulassigen Uberschreitung fur Nebenanlagen und die
Zulassung von Stellplaizen nur auf der hierfir zuldssigen Grundsticksflache soll die
kunftige Bodenversiegelung auf das- unbedingi erforderliche Mafly beschrankt werden
und der sparsame Umgang mit Grund und Boden (§ 1 Abs. 5 8. 3 BauGB) geférdert
werden. Die Entlastung der Grundstlcksfreiffachen ist zudem die Voraussetzung zur
Schaffung ausreichend dimensionierter Grinflachen zur Sicherung von gesunden
Wohnverhaltnissen und zur Gestaltung eines der Landschaftsstruktur angemessenen
Orts- und Landschafishildes.

b) Geschossflichenzahl :
Gleiche vorgenannte stadtebauliche Absicht gilt fir die folgenden GFZ-Regelungen:

Fur die eingeschossige (1+D) Bauweise GFZ0,6/0,7 und
fur die zweigeschossige (Il) Bauweise. GFZ 0,8

Fur das Mall der baulichen Nutzung wird zusatzlich eine Verglnstigung eingefthrt, um
die angestrebte Durchgriinung der Bauflachen zu unterstitzen. Demnach kann die
zuldssige Geschossfldche gemal § 21a BauNVO um die Flachen notwendiger Gara-
gen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhéht werden.

'

8.3 Sonstige Festsetzungen

8.3.1 Fldchen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen im Bereich der Retentions-
rdume

Die im Umfeld des Regenriickhaltebeckens ,R1" markierte Flache ergibt sich aus der
. vorhandenen Topographie mit einem steilen Einschnitt. Der Retentionsraum mit
Erdanschiu? wird afs Wiesenmulde ausgebildet, wobei ein  natUrlicher
Geldandeeinschnitt zum Anstau genutzt wird. Der bisher dort befindliche Feldweg wird
dazu seitlich veriegt. Die notwendige Verfullung im Bereich-der Anwohnerstrafle bildet
den Damm. eine sanfte Erdmodeliierung fugt die Mulde harmonisch ins
Landschaftsbild ein. Das Wasser sammelt sich’ nur nach Starkregenereignissen in
einer Hohe von max.60 cm, danach wird es so rasch wie moéglich abgeleitet. ein Teil
der Mulde wird stédndig von einer Quelischittung aus dem Feld als flaches Rinnsal
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durchflossen. welches tber eine Sickerpackung an die zentrale Entwasserungsmulde

(Zentraler Grunzug) angeschlossen wird.
Da die geplante Anwohnerstraf’e diesen gueren muss, ergibt sich die Notwendigkeit

einer Aufschittung bis ca.1,00 bis 2,00m, die gleichzeitig den Damm fur den ,R1"
bildet.

Der Regenrtckhalteraum R2 wird als Wiesenbecken mit Dauerstau ausgebildet. Das
bestehende Gelande ist in diesem Teil sehr flach geneigt. Zusatzlich wird das Becken
parallel zu den Hohenlinien ausgerichtet, so daR sich an der Talseite eine
Aufschittung von max.1 m ergibt. Dieser Bereich wird — wie auch die anderen R1 und
R3 — Regenrickhalterdume - aus optischen Grianden und zur Unfallvorbeugung dicht
mit heimischen Strauchern umpflanzt, so dak die Gelandemodellierung verborgen ist.
An der dem Spazierweg zugewandten Seite wird aus Sicherheitsgrinden ein ca.80cm
hoher Holzzaun, vergleichbar mit einem Koppel - oder Staketenzaun, errichtet. Bdume
Uberschirmen den Weg. Der' Entwdsserungsgraben durchflielt das Becken in voller

Lange.

Die RetentionsmaRnahmen dienen der Rickhaltung von Niederschlagen, dem
schonenden und sparsamen Umgang mit Wasser, der Vermehrung des nutzbaren
Grundwasseraufkommens und der Erhaltung nattrlicher Bodenfunktionen.

Réschungen und Magerbetonbetten sind infolge des StraRenausbaues auf Privat-
grundstiicken zu dulden, um einen reibungsiosen und konstruktiv einwandfreien Ar-
beitsverlauf zu gewdahrleisten.

Im Plangebiet sind geman Abstimmungen mit den Versorgungstragern entsprechende
Flachen / Standorte fur notwendige Versorgungseinrichiungen { z. B. zur Stromversor-
gung => Trafostation, Schaltkasten etc.) auf éffen_tlichen Flachen vorgesehen.

8.3.2 MaBnahmen / Festsetzungen der Grijnordnungsplanung'

Ausgehend von den Untersuchungsergebnissen des Bestandes werden Festsetzungen
fur die Umsetzung okologischer MafRnahmen im Bebauungs-/Grinordnungsplan ge-
troffen. Sie betreffen sowohl den Erhalt von Strukturen {s. PGNU-Konzept S. 41/42}
als auch erganzende Mafllnahmen. .
Wertvolle, alte und landschafispragende Einzelbaume und Gehdlzbestande sind in den
Siedlungsrandbereichen, den Privatgérten und den angrenzenden Ausgleichsflachen
zu erhalten und im Bebauungspian daher entsprechend festgesetzt.

Die Empfehlung, ,die im Westen des Plangebietes liegenden Flachen Uberwiegend von
einer Bebauung freizuhalten, da in den Streuobstbestanden seltene Vogelarten ihr Zu-
hause haben und auf kleinteiligeren Flachen sich verstreut aite, wertvolle Geholze be-
finden* wird mit den Schutz-Festsetzungen des Bebauungsplan bericksichtigt.

Auch um Verinselungen und Funktionsveriust von wertvollen Biotopflachen zu vermei-
den, muss auf eine Bebauung im Westen des Plangebietes verzichtet werden.

Lt. PGNU-Gutachten erfolgt u. a. die Feststellung, dass ,letztendlich in diesem Fall
einer Neuschaffung / Pflege / Entwicklung von vergleichbaren Biotopstrukturen in den
Randbereichen der neuen Siedlung vor dem Erhalt aller momentan wertvollen Struk-
turen im Innenbereich des Plangebietes Vorrang gegeben werden muss”.

Die Flachen am Westrand des Planungsgebietes fur Mallnahmen zum Schutz zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 i. V. m. 25a
und b BauGB) sollen als siedlungsnaher Griinraum und als Verbindungselement zur
freien Landschaft entwickelt, gestaltet und naturnah gepflegt werden (s. ausfihrlich
PGNU-Gutachten S. 101). :
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— siehe u. a. Festsetzungen fur den Siedlungsrand ,Landschaft als Park" (Grundlage
_Grunordnungsplan / PGNU-Gutachten)

— sowie erganzende Schutzmaflnahmen zum Bebauungsplanverfahren ,Am Galpfad”
Nr. 5/28 (Grundlage ,Granordnungsplan / PGNU-Gutachten®).

Auch um ortsbildpragende Grinelemente im Landschaftsbild zu schaffen und doch die
Wohnumfeldgualitéat das lokale Klima zu verbessern, wurden umfangreiche Festset-
zungen und MafRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Allgemein ist zur Erhaltung der Artenvielfalt die Pflanzung einer groften Zahl heimi-
scher Baume und Straucher anzustreben, monotone Scherrasen und versiegelte Fla-
chen sotlen auf ein Minimum beschrdnkt werden.

Die nicht Uberbauten Fidchen der bebaubaren Grundstlcke sind gartnerisch zu ge-
stalten und mit gebietstypischen Laubgehdlzen, Wildstrauchern, Hecken oder Obst-
baumen gemal der Pflanzliste zu bepflanzen. Je angefangene 200 m? nicht Oberbau-
* barer Grundsticksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen.

Fur je 4 oberirdische Stellplatze ist mindestens ein Laubbaum gem&nR der Baumliste
auf mindestens 8 m? Pflanzflache innerhalb des Parkstreifens zu pflanzen. Umgebende
Grinflachen sind auf diese Festsetzung nicht anrechenbar.

Im nordéstlichen Bereich des Baugebietes ist die bestehende Bebauung vom zentralen
Griinzug durch eine auf dffentlicher Flache anzulegende, mindestens 3 m breite Sicht-
schutzhecke mit Strduchern und Baumen abzuschirmen.

Aus Grinden des Landschaftsbildes missen Gartenhitten und ahnliche Anlagen bei
Grundstiicken, die an die freie Landschaft angrenzen, einen Abstand von 3 m zur

betreffenden Grenze wahren.,

8.3.4. Versorgungsanlagen / Trafostation .

Im Plangebiet sind gemdR Abstimmungen mit den Versorgungstragern entsprechende

Flachen / Standorte fur notwendige Versorgungseinrichtungen ( z.B. zur
Stromversorgung  => Trafostation, Schailtkasten etc...) auf o&ffentlichen Flachen
vorgesehen. [ —

8.3.5 Flachen fiir die Wasserwirtschaft und zur Regelung des Wasserabflusses

Das Sammeln des Niederschlagswassers von den Verkehrs- und Dachflachen ist - wie
beim Neubaugebiet ,Beim Galpfad® - wesentliches Merkmal des zukUnftigen
Siedlungsgebietes. Dies entlastet die stddt. Klaranlage und verringert die Kosten flr
erforderliche, anzupassende Kanalerneuerungen.

Das gesammelte Regenwasser wird Uber ein’ System aus einem Wiesengraben mit ca.
ca.10 m Breite (Rasenmulde / Zentraler Grinzug) zwischen den Grutidsticken und
oberirdischen Entwasserungsrinnen innerhalb der Anliegerstralen offen zum
Retentionsraum R1 und R2 geleitet. :

8.4 Gestaltung der baulichen Anlagen / bauordnungsrechtliche Festsetzungen

a. Bauentwicklung / Dacher / Dachneigungen

Doppelhduser sind mit einheitlicher Geschossigkeit, Dachneigung, Material und
Dachfarbe auszufihren, damit sich das stadtebauliche Haus-Erscheinungsbild gestal-
terisch harmonisch in der Gesamtabwicklung darstellt und nicht aufgrund ungleicher

Bauentwicklung von Bauteilen als Fremdké&rper storend im Straflenbild empfunden
wird.
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Fur Sattel-/Pultdachform sind zuldssige Dachneigungen mit 35° - 42° als Mindest- und
Hochstmaf geregelt. Abweichend kdnnen auch andere Dachformen zugelassen wer-
den, soweit technische Einrichtungen (z. B. Sonnenkollektoren, Wintergéarten) dies

erfordern.

Dachauibauten sind bei Gebiuden ab mind. 35° Dachneigung zuldssig, wenn sie in
Material und Farbe wie das Hauptdach bzw. mit Kupfer- oder Zinkblechverkleidung
ausgefuhrt werden, insgesamt nur bis zur Halfte des Hauptfirstes einnehmen und zum
seitlichen Dachrand einen Abstand von mind. 1,25 m einhalten. Krippelwalme sind.
unzuldssig, nachdem diese Sonderform des Daches weder in der unmittelbaren Um-
gebung noch in anderen Bereichen des Stadtteils gebietstypisch oder stadtebaulich

pragend vorkommt.

Garagendacher sind nur als Flach- oder Sattelddcher zulassig. um die Konstruktion bei
einer einheitlich geforderten Ausflihrung zu vereinfachen. Bei Grenzgaragen sind die
Dacher in Form, Material, Farbe und Dachneigung, Firsthohen einhejtlich zu gestalten.
Sie sind in der vorderen Bauflucht einander anzugleichen. Ausnahmen sind zuiassig,
wenn die vorhandene Topographie oder sonstige stadtebauliche Grinde diese erfor-

derlich m.achen.

b. Abstandsflichenregelung

Die Abstandsregelung ist gemaf Artikel 6 Abs. 4 und 5 BayBO ausdricklich anzuwen-
den, um die nachbarlichen Belange hinsichtlich Be-/Entliftung etc. hinreichend zu
" wilrdigen bzw. um die aufgelockerte Baustruktur zu erzielen.

i

c. Einfriedigungen

Fur die Errichtung / Lage von Einfriedigungen, Toranlagen o. 4. am Ende einer Stich-
stralle im Bereich des Wendehammers ist der Ausschwenkbereich von Mullfahrzeugen
zu beriicksichtigen. Dies ist notwendig, um einen reibungslosen Ablauf der Entsorgung
in den knapp bemessenen Wendebereichen zu gewadhrleisten.

Einfriedigungen. sind von: Laubholzhecken abgesehen, als Metall- oder Holzzaune
ohne Sockel mit einer Héhe von max. 1,20 m gestattet. An der Grenze zur freien
Landschaft ist aus Gritnden des Landschaftsbildes eine Hecke aus heimischen Laub-
hélzern zu pflanzen und zu unterhalten; diese kann zuséatzlich durch einen Maschen-
drahtzaun von max. 1,20 m Héhe verstarkt werden.

d. Vo'rgsirten

Vorgérten sind auf ihrer gesamten Flache gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.
Eine Befestigung von Teilen der Vorgartenflachen ist nur in dem Male zulassig, als
Zuwegungen zu baulichen Anlagen und rickwartigen Grundstiicksteilen, sowie zu
Mulltonnenstandortplatzen geschaffen werden missen. Dabei ist die Befestigung der
Vorgartenflache auf ein Mindestmal zu beschrénken. Mindestens 2/3 der Vorgarten-
flache mussen als gartnerisch angelegte Flache erhalten bleiben. Die Eigenschaft des
Vorgartens als Garten muss insgesamt gewahrt bleiben. Pergolen sind Uber
Stellplatzen und Zufahrten im Vorgartenbereich nicht zulassig.

e. Freiffaichengestaltung

Auf den nicht bebaubaren und den (berbaubaren, aber nicht bebauten Grundstiicks-
flachen sind Pflanzungen vorzunehmen, die eine innere, verdichtete Durchgrinung
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nshesondere auf den ruckwartigen Grundstiickslagen erzielen sollen. Regelungen und
Festsetzungen sind u. a. dem Grunordnungsplan zu entnehmen.
Ein Freiflachengestaliungsplan mit dem Baum-/Pflanzbestand und der gértnerisch zu

gestaltenden Flache ist gemal Bauvorlagenverordnung vorzulegen.

f. Gelandeveranderungen / Stiitzmauern

Boschungen dirfen eine Steigung von 1:2 nicht Uberschreiten. Notwendige Stitz-
mauern sind auf Hohen von max. 1,00 m zu beschranken. Sie sind aus Bruchsteinen
als Trockenmauer auszubilden. Ist dies im Ausnahmefall {(z. B. aus statischen Grin-
den) nicht moglich, so sind die Stiitzmauern zu begrinen.

9. Hinweise
a) Denkmalschutz- / Bodenfunde

Bei Bodenfunden besteht Anmeldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz. Es wird
darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern und
andere Funde {z. B. Scherben, Steingerate etc.) entdeckt werden kénnen.

Diese sind unverziiglich dem Landesamt fur Denkmalschutz (Abteilung Vor- und
Fruhgeschichte) oder der unteren Denkmalschutzbehorde zu melden. Die Funde und
Fundsiellen sind in unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu
einer Entscheidung der zustdndigen behdrdlichen Stellen  zu schitzen.

h) Altlasten

Grundsatzlich besteht die Mégiichkeit, dass bei Ausschachtungsarbeiten bisher unbe-
kannte Altlagerungen angeschnitten werden. Um eine Gefahrdung zu vermeiden und
die ordnungsgemaRe Beseitigung der Abfalistoffe zu gewahrleisten, sind neu ent-
deckte Bodenverunreinigungen (verseuchtes Erdreich oder Abfallablagerungen) un-
verzuglich dem Umweltamt der Stadt Aschaffenburg anzuzeigen.

¢) Immissionen

Das Plangebiet liegt ungefahr 400 m vom US-Ubungsplatz ,Am Stockholz" / Aschaf-
fenburg - Schweinheim mit verschiedenen militdrischen US-Anlagen entfernt. Davon
ausgehende Immissionen (z. B. Larm, Staub etc.), die zu Beeintrachtigungen im vor-
gesehenen Plangebiet flihren konnen, sind nicht auszuschlielen. Ein entsprechender
Hinweis erfolgt hierzu im o. g. Bebauungsplan.

d) Oberboden : :
Samtlicher im Plangebiet anfallender Oberboden ist im Sinne des § 202 BauGB und
gemaf DIN 18195 Teil 1-3 zu sichern. Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich

ist untersagt.

e} Fassadenbegriinung

Zur Verbesserung der Wohnumfeldqualitat und des lokalen Klimas, sowie Schaffung
ortsbildpragender Griinelemente werden unter ,Hinweise" Pflanzarten fur den Einsatz

vorgeschlagen. Eine Fassadenfldche verbindet die Gartenflache mit dem Gebaude und
kann einen wertvollen, gestalterischen und &kologischen Beitrag leisten.
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f) Oberflichenwasser bei Starkregenereignissen ‘ :
Bei den Privatgrundstucken sind an der Schnittstelle  zur Landschaft
(Zweckbestimmung  als Wiesengraben) zum Auffangen von dem Hang
hinabstromenden Oberflaichenwasser bei Starkregenereignissen Malknahmen zu

treffen.

g) Zisternen
Aus okologischen Grinden wird angeregt, die Einrichtung einer Zisterne zur
Bereitstellung von Giel-/ Brauchwasser oder Grauwasser beim Hausbau zu
uberdenken. Das Fassungsvermégen sollte  dabei zweckmaligerweise
mind 20ltr/gm horizontal projezierte Dachfléche betragen.

h) Freiflaichengestaltungsplan
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind in den Bauantrag. bzw. den
dazugehérigen Lageplan zu Ubernehmen. Die Aussagen Uber Pflanzung und
Gestaltung der Grundstlcksfreiflachen, Ausfihrungsart der Wege- und
Platzflachen, Darstellung der Ist-Vegetation und Neupflanzungsmafnahmen sind in
einem gesonderten Freiflachenplan darzustellen:

10.Umweltv'ertré'\gIichkeitsprﬁfung

Es ist keine ,Umweltvertraglichkeitsprifung” im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3 BauGB er-
forderlich. da keine Voraussetzungen oder Verpflichtungen gemaf Gesetz - das u. a.
erst am 03.08.2001 in Kraft getreten ist - zur Umsetzung von UVP-Anderungsricht-
linien, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien voriiegen. Auflerdem wurden zum
Schutz von Natur und Landschaft gerade im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
umfangreiche Untersuchungen und daraus resultierend intensive Malinahmen {(Grin-
ordnungsplan / o6kologische Entwasserungssysteme) mit entsprechenden Festset-
zungen unternommen, um nachteitige Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu
vermeiden.

11.Bodenordnende Mafnahmen

Die Durchfihrung einer Umlegung der Uberwiegend privaten, sehr unregelmafig zuge-
schnittenen Flachen ist notwendig, um im Rahmen einer Neuordnung zweckmaliig
gestaltete Grundstircke hinsichtlich Lage, Grofte und Form flur die bauliche oder sons-
tige Nutzung gemal Festsetzungen des Bebauungsplanes zu erhalten.

12._Stéidtebau|iche und statistische Werte

Erschliebungsflachen ca. 10.700 m?
Bauflachen ‘ ca. 51.750 m*
Versickerungsflachen / Grinzug ca. 3.750 m?
Griunsaum zum Aufllenbereich ca. 33.800 m?

13.Kostenschitzung / iiberschliagige Ermittlung fiir die innere Erschliefung
a)

Die. Gesamtkosten der abwassertechnischen ErschlieBung o. g. Baugebiete belaufen
sich auf ca. 1.710.000 €.
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b} _
Die Kosten weiterer Versorgungsanlagen betragen nach Schatzung der Aschaffenbur-
ger Versorgungs-GmbH, Stadtwerke fur

Wasserversorgung ca. 189.178 €
Gasversorgung ca. 120.154 €
20 k\V-Kabhel ca. BB.002 €
1 kV-Kabel . ca. 62.838€
Fernmeldekabel ca. 12.220€
Stralenbeleuchtung ca. 77.154 €
Trafostation ca. 35.790€
gesamt: , ca. 565.336 €
Aschaffenburg,42,06,2002 Aufgestellt:

Stadtplanungsamt
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